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Desde 1988
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que pasar por el litoral y fue-

ron muchos los que aplaudie-
ron la llegada de la nueva norma.
Las organizaciones de defensa de
la naturaleza no ocultaron su sa-
tisfacciéon porque creian que iba a
poner fin a tanto descontrol urba-
nistico. Pero hay que reconocer
que no ha sido asi.

Un aspecto importante de 1a Ley
—por la que muchos piden su refor-
ma- es su denominacion de “zona
maritimo-terrestre”. Parala Ley de
1969 iinicamente recibia esta califi-
cacioén la zona bafiada por el mar en
los temporales ordinarios; mientras
que para la actual es la alcanzada
por el agua en los mayores tempo-
rales conocidos. De este modo, la de-
finicién de zona maritimo-terrestre,
playa o mar territorial se prestan a
interpretaciones bien diferentes.

I A Transicion también tenia

Ochenta metros mas. José Anto-
nio Garcia-Trevijano Garnica,
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Esta Ley, de 1988,
amplié de veinte a cien
metros el espacio de
dominio publico en la
costa, lo que afecta a
|la titularidad de
muchos inmuebles

abogado del despacho que lleva su
apellido, apunta que “hoy en dia se
ha conseguido que el respeto a las
costas sea algo que esté en la mente
de todos, empezando por los poten-
ciales infractores. Ahora bien, no
debe pasarse por alto que dicha
Ley ha generado enormes proble-
mas de aceptacién social y dificul-
tades serias para su justa puesta
en practica”. Garcia-Trevijano in-
cide en este punto porque la Ley de
Costas de 1988 ampli6 de veinte a

cien metros el espacio de dominio
publico en la costa, lo que en la
practica supone que muchos de los
inmuebles construidos en esa
franja pueden cambiar de titulari-
dad. Después de casi dos décadas
en las que la Ley estuvo sin apli-
carse, no fue hasta la pasada legis-
latura —con Cristina Narbona en el
Ministerio de Medio Ambiente—
cuando se empieza a tener en
cuenta.

Asimismo, Garcia-Trevijano
considera que “el punto clave esta
en los deslindes, que son los traza-
dos que el Ministerio aprueba pa-
ra separar el dominio privado del
publico. El problema radica en que
los nuevos deslindes transforman
en dominio publico lo que antes
era legitima propiedad privada. De
este modo se cuestiona sila Ley no
se habra excedido en la definicion
de qué se considera dominio publi-
co. Por otra parte, parece grave
que a dia de hoy sigamos sin dis-
poner de reglas que precisen las
abiertas definiciones contenidas

en dicha Ley”. Es por ello por lo
que cree que habria que plantear-
se seriamente la reforma de la Ley
de Costas para reducir su alcance
y definir sobre criterios claros qué
es y qué no es dominio publico ma-
ritimo-terrestre. “La proteccion
medioambiental esta garantizada
en cualquier caso”, afirma.

Medio millon de afectados. Des-
de 1988 muchas viviendas han
cambiado de dueno; y quizas los
nuevos propietarios no tengan no-
ciones de lo que suponia para sus
inmuebles una Ley que existia pe-
ro que estaba en el “limbo”. En
muchos casos ni siquiera eran
conscientes de que las viviendas
estuvieran afectadas. Y es que pe-
se a que el desconocimiento de una
ley no exime de su cumplimiento,
el Estado debe dar una informa-
cion clara sobre el asunto. No es
suficiente que, como en este caso,
se les otorgue a los propietarios de
inmuebles en el litoral una prorro-
ga, en términos de concesion, de

treinta anos ampliable en otros
treinta para solucionar el tema.
Segtin la plataforma que agru-
pa a los afectados por la Ley de
Costas, medio millén de propieta-
rios han visto en los tultimos afios
como sus viviendas pasaban al do-
minio publico, debido a la “arbi-
trariedad” del Ejecutivo. Desde la
plataforma estiman que entre un
15 y un 20 por ciento de los afecta-
dos por la aplicacion de la Ley de
Costas son ciudadanos no esparfio-
les, en especial jubilados del norte
de Europa. “Los ciudadanos fora-
neos ya no se fian de la seguridad
juridica espanola y estan dejando
de invertir en el mercado residen-
cial”, aseguran. Y es tal el revuelo
que se ha generado con la aplica-
cion de la Ley, que hasta las emba-
jadas de Londres y Berlin han pe-
dido explicaciones a Espana por
las expropiaciones a sus subditos.

Protesta diplomatica. Las emba-
jadas han reclamado al Ministerio
de Medio Ambiente aclaraciones

cambiado de
dueio.

Advertencias de
la Union Europea

A eurodiputada danesa Margrete Auken, del

Grupo de Los Verdes, presentd en enero
ante el Parlamento Europeo un informe en el
que no solo criticaba la gestion urbanistica
espanola, sino que ademas pedia paralizar
planes insostenibles advirtiendo de que se
pueden interrumpir los fondos de cohesion a
nuestro pais si incumple la normativa de la
Union Europea.

El informe, que versa sobre “el impacto de
la urbanizacidon extensiva en Espana en los
derechos individuales de los ciudadanos
europeos, el medio ambiente y la aplicacion del
Derecho Comunitario”, desaprueba la gestion
urbanistica espaiiola, especialmente en las
islas y la costa mediterranea. Para la diputada,
los jueces “han empezado a reaccionar” ante la
urbanizacion excesiva en muchas zonas
costeras, pero considera que los
procedimientos siguen siendo de “una lentitud
desmedida” y que “las sentencias dictadas en
muchos casos no pueden ejecutarse de forma
que compensen a las victimas de tales
abusos”.

El informe sera el tercero sobre urbanismo
en Espana que vote el pleno comunitario a
partir de quejas de los ciudadanos. Los
eurodiputados ya censuraron en 2005 y 2007
supuestos abusos de la construccion en
nuestro suelo, particularmente en la
Comunidad Valenciana y la “costa
mediterranea”, y alertaron de la indefension
que sufren residentes espaiioles y europeos.
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La definicion de zona maritimo-
terrestre, playa o mar territorial
se prestan a interpretaciones
bien diferentes.

Privatizar
la costa

COLOGISTAS en Accion, en uno de sus

ultimos informes, denuncia las malas
practicas de los ayuntamientos por
recalificar terrenos “no urbanizables” en
“urbanizables” mediante sus planes de
gestion y ordenacion urbana (PGOU) y
amparandose en las necesidades
economicas; lo que provoca un “efecto
llamada” de los promotores urbanisticos
que implantan continuamente zonas
residenciales y/o complejos turisticos,
dando lugar a un claro proceso de
privatizacion de la costa. Ante esta
situacion innegable, las organizaciones
de defensa de la naturaleza proponen la
coordinacion y cooperacion entre
Administraciones como punto de partida
para iniciar una solucion factible ante la
situacion en la que se encuentran
nuestras costas.

Entre un 15y un 20 por ciento del medio millén de afectados por la Ley de
Costas son ciudadanos no espafnoles; en su mayoria jubilados del Norte

de Europa

sobre la Ley de Costas. El ministro
de Asuntos Exteriores, Miguel An-
gel Moratinos, también se ha visto
implicado en el asunto. Los consu-
lados en Espaia a los que acuden
los britanicos a protestar reco-
miendan quejarse ante el Defen-
sor del Pueblo o llevar el caso al
Parlamento Europeo, algo que ya
han hecho. Representantes alema-
nes se reunieron antes del verano
con el Ministerio de Medio Am-
biente para trasladar quejas pare-
cidas.

El Reino Unido, por su parte,
comprende que Espaina quiera li-
mitar los dafios que ha ocasionado
la urbanizacién salvaje en la costa,
pero no comparte el método de ex-
propiacién. Considera que afecta a
compradores con buena fe y que no
siempre garantiza la seguridad ju-
ridica. La mayoria de los registros
de la propiedad no alertan de sila
propiedad esta afectada por un des-
linde o si puede estarlo en el futuro.
En el Ministerio de Medio Ambien-
te no se explican por qué ahora se
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ha creado tanta polémica cuando la
Ley lleva en vigor 20 aios.

Alicia Paz Antolin, directora
general para la Sostenibilidad de
la Costa, recomienda a los intere-
sados que vayan a la demarcacion
de Costas antes de comprar una
casa en primera linea de playa.
Asegura que alli debe estar el des-
linde con el trazo que delimite la
zona publica y la privada de playa.
Sino esta y hay un plan urbanisti-
co debe tener al menos una linea
de deslinde probable, aunque no es
garantia de nada puesto que puede
ser revisado en unos anos y aden-
trarse al interior.

El proyecto de la Xunta. Ante tan-
tareclamacion, la Xunta de Galicia
ha tomado la iniciativa en esta po-
lémica y quiere atribuirse las com-
petencias para influir en los deslin-
des de Costas: el tramite que
delimita la zona publica y la priva-
da de litoral. E1 Ministerio dice que
ha puesto el asunto en manos de
sus servicios juridicos para ver si

invade competencias y que aiin no
tiene una decision sobre si recurri-
ra al Constitucional. Ante este pa-
norama, fuentes del Ministerio de
Elena Espinosa dicen que se esta
estudiando la cesioén de las compe-
tencias de litoral a las Comunida-
des y asi acabar con la ingente can-
tidad de protestas que esta
generando la Ley en toda Espana.
Pero ha sido la propia ministra
de Medio Ambiente, Elena Espino-
sa, la que ha asegurado que todo lo
anterior no supondra “la modifica-
cion” de la Ley de Costas. El pro-
yecto de Ley General de Navega-
cion Maritima, aprobado por el
Consejo de Ministros el 5 de di-
ciembre y actualmente en tramita-
cion parlamentaria, modifica en
su disposicion final 1a Ley de Cos-
tas. Con la reforma, las concesio-
nes otorgadas a las viviendas cons-
truidas sobre la playa antes de la
ley de 1988 podran venderse y com-
prarse. Hasta ahora, s6lo se podian
heredar y estaba prohibida, salvo
excepciones, la venta. |

La Ley de Costas
de 1988

A Ley 22/1988 de Costas fue aproba-
Lda en aplicacion del articulo 132.2 de
la Constitucion, segun el cual son
bienes de dominio publico estatal, ademas
de los que determine la ley, “la zona
maritimo-terrestre, las playas, el mar
territorial y los recursos naturales de la
zona econoémica y la plataforma continen-
tal”. Objeto de un recurso de inconstitucio-
nalidad, éste fue resuelto por la Sentencia del
Tribunal Constitucional 149/1991. Al mismo tiempo, frente
al Reglamento General para el Desarrollo y Ejecucion de la
Ley, aprobado por Real Decreto 1.471/1989 se suscitaron
diversos conflictos de competencia, resueltos por la STC
198/1991, tras la cual aquél fue modificado por Real Decreto
1.112/1992.

Los dos primeros articulos de la Ley definen su objeto y
fines. Aquél, segtin el articulo 1, estriba en la “determina-
cion, proteccion, utilizacion y policia del dominio publico
maritimo-terrestre y especialmente de la ribera del mar”.
Una determinacion que se lleva a cabo a través de la clasifi-
cacion, y consiguientes definiciones, de los bienes que inte-
gran el llamado “dominio publico maritimo-terrestre”.
Clasificacion y definiciones a las que sigue la articulacion

Segun la Constitucion son bienes
de dominio publico: 1a zona
maritimo-terrestre, las playas, el
mar territorial y la plataforma

continental

de las piezas maestras que definen el régimen de aquel
dominio, esto es, su indisponibilidad, comprensiva de las
clasicas notas de inalienabilidad, imprescriptibilidad e
inembargabilidad; la regulacion de la potestad de deslinde y
los supuestos de afectacion y desafectacion.

Una declaracion de pertenencia al dominio publico esta-
tal que ha de ser completada con lo previsto en la Disposi-
cion transitoria primera. En ésta se disponia la conversion
de los derechos de propiedad privada existentes a la entrada
en vigor de la Ley en el dominio publico maritimo-terrestre

(enclaves privados en la zona maritimo-terrestre, playas pri-

vadas) en derechos meramente concesionales, de duracion
treintenal prorrogables por otros treinta anos. La STC
149/1991 catalogob esta operacion como una verdadera expro-

piacion forzosa, cuya causa de utilidad publica habia de
localizarse en el articulo 132.2 de la Constitucion, y cuyo jus-
tiprecio, en el sentido del articulo 33.2 de la Constitucion,
venia dado por el otorgamiento de la oportuna concesion.
Una operacion, pues, legitima en términos constitucionales
que “reintegraba” al dominio publico estatal esos enclaves
de titularidad privada que se habian consolidado, ya en vir-
tud de una sentencia firme ya de la oportuna inscripcion
registral, al amparo de la legislacion anterior.

La proteccion del dominio publico maritimo-terrestre
halla su expresion en el Titulo II, que establece determina-
das “limitaciones de la propiedad sobre los terrenos conti-
guos a la ribera del mar”. Unas limitaciones que se concre-
tan en el establecimiento de una serie de servidumbres lega-
les (de proteccion, de transito y de acceso al mar), de otras
limitaciones por razon de la aportaciéon de aridos y del esta-
blecimiento de una zona de influencia, de una anchura no
inferior a quinientos metros a partir del limite interior de la
ribera del mar. En particular, destaca la prohibicion de ubi-
car en la zona de servidumbre de protecciéon (cuya anchura
es de cien metros medidos tierra adentro desde el limite inte-
rior de la ribera del mar; veinte metros si se trata de terre-
nos clasificados como suelo urbano a la entrada en vigor de
la Ley) “edificaciones destinadas a residencia habitacion”.

La utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre se
desglosa en el Titulo IV. Un régimen basado en la distincion
entre utilizacién por parte de la propia Administracion titu-
lar de aquél y utilizacion por los particulares. Esta segunda,
inspirada en la necesidad de contar con un titulo adminis-
trativo en que amparar aquella utilizacién, puede requerir
ya de una autorizacion ya de una concesion. La frontera
entre un instrumento y otro viene dada por lo dispuesto en
el articulo 51.1, segtn el cual “estaran sujetas a previa auto-
rizacion administrativa las actividades
en las que, aun sin requerir obras o ins-
talaciones de ningan tipo, concurran cir-
cunstancias especiales de intensidad,
peligrosidad o rentabilidad, y asimismo
la ocupacioén del dominio publico mariti-
mo-terrestre con instalaciones desmonta-
bles o con bienes muebles”.

La Ley de Costas, luego del estableci-
miento del régimen econémico-financie-
ro y del correspondiente elenco de
infracciones y sanciones, se cierra con un Titulo, el VI, dedi-
cado a las “competencias administrativas”. Competencias,
en lo sustancial, de la Administracion del Estado, pero
también de las Comunidades Auténomas y de los
Ayuntamientos. Mencion especial merece la prevision de la
letra d) del articulo 115, a cuyo tenor es competencia de los
municipios “mantener las playas y lugares publicos de bafio
en las debidas condiciones de limpieza, higiene y salubri-
dad, asi como vigilar la observancia de las normas e instruc-
ciones dictadas por la Administracion del Estado sobre sal-
vamento y seguridad de las vidas humanas”.

Juan Manuel Alegre Avila es catedratico de Derecho Administrativo de la Universidad
de Cantabria. Ex letrado del Tribunal Constitucional.
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